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Davant d'una disminució constant d'espai edificable i augment de la necessitat 
d'edificacions de tot tipus, els edificis ja construïts ocupen un paper important en 
suplir aquesta demanda, sobretot en l’aspecte mediambiental, a causa de l’impacte 
que té la demolició i posterior construcció d’un edifici. Això comporta la necessitat 
d’assegurar que aquests edificis estiguin en el millor estat possible durant el màxim 
de temps possible. Fer un correcte manteniment és el que ens permetrà assolir 
aquest objectiu, el qual depèn de la realització d’un pla de manteniment. 
Donada aquesta situació, es porta a terme una proposta de metodologia 
generalitzada per redactar un pla de manteniment en edificis existents, tenint en 
compte els aspectes que considerem més importants. Com a resultats finals, s’han 
obtingut un recull de requisits i criteris sobre quina informació es necessita i la 
estructura que considerem més adient per plasmar aquesta informació. Finalment, 
aquesta metodologia s'aplicarà en un cas pràctic d'un edifici real per comprovar el 
seu funcionament. 
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1 Capítol 1: Introducció 
El pas del temps implica una degradació dels edificis degut a factors ambientals i les 
seves condicions d’us, provocant una pèrdua de prestacions dels seus elements, 
que en alguns casos poden arribar al trencament. Aquest procés comporta un 
empitjorament d’aspectes fonamentals per l’habitabilitat del conjunt, per exemple la 
seguretat i la salubritat. Fer un correcte manteniment pot endarrerir i mitigar 
aquestes pèrdues de prestacions, millorant les condicions d’habitabilitat. 
En aquest treball es pretén establir una base general per la redacció d’un pla de 
manteniment, en primer lloc mitjançant la recerca de temes relacionats amb el 
manteniment que hagin sigut estudiats per diferents autors i  comparar l’enfoc que es 
fa amb les eines que ens proporciona la normativa actual, identificant els punts 
febles i avantatges. A més a més, aquesta recerca ens permet identificar els 
aspectes més importants per realitzar el manteniment, i trobar la manera més  adient 
de plasmar la informació i tindre en compte aquests aspectes, per finalment poder 
establir criteris generals i aplicar-los a un cas pràctic, per després trobar deficiències 
a la ITE que es podrien haver evitat si s’hagués aplicat el pla des del principi. 
D’aquesta manera obtenim un recull dels camps que creiem més necessaris per 
portar a terme un pla de manteniment i els passos a seguir per cada cas, encara que 
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2 Capítol 2: Antecedents 
En aquest capítol es vol fer una recerca d’aquells temes que han estat estudiats per 
diferents autors o normatives que es preocupen pel tema de la conservació i el 
manteniment d’edificis. 
El format que hem cregut més adient per a dur a terme una visió de l’estat en que es 
troben aquestes disciplines dintre de la comunitat científica, s’ha estructurat en 
diferents apartats que ens han d’ajudar a ordenar les temàtiques d’interès. 
2.1 Conservació i el manteniment de l’edifici 
La conservació és en si mateixa l’eix central d’aquest treball, entenem que conté la 
ciència que degudament aplicada proporciona la permanència controlada dels 
edificis al llarg de la seva vida útil en el territori. Serà a partir d’ella on les accions 
planificades del manteniment garantiran un envelliment amb les garanties de 
seguretat suficient per a l’ús i explotació del parc edificat. 
2.1.1 Conservació 
Diferents autors han estudiat aquest concepte de la conservació dintre de l’edificació, 
entre ells hem trobat que les teories que es defineixen dintre de l’article Recurring 
Issues in Historic Building Conservation (Azizi et al., 2016)⁠  són prou significatives 
per introduir la conservació com «la retenció de les característiques dels edificis 
existents sense alterar o destruir el seu caràcter o detall, encara que siguin 
necessàries reparacions o canvis». Aquesta primera aproximació ens fa reflexionar 
sobre si en el nostre sector aquests principis es tenen en consideració o estem 
davant d’un fenomen aleatori que no segueix una racionalització fonamentada. 
Les bases de tota conservació es fonamenten en determinar el grau potencial de la 
durabilitat dels elements emprats en la construcció dels edificis i la compatibilitat 
entre ells a l’hora de ser posats en servei. Aspectes com el disseny dels elements, la 
qualitat dels materials i el nivell d’execució dels treballs són aspectes interns 
importants per una conservació adient, però són aspectes que s’han de controlar en 
les fases prèvies a la compleció de l’edifici i per tant ja no es poden millorar en 
edificis existents.   
Un aspecte intern que pot millorar la durabilitat dels elements de l’edifici i es du a 
terme un cop ha estat construït és el del manteniment. 
2.1.2 Manteniment 
De les diferents teories sobre el manteniment la que hem considerat més adient és la 
que trobem en l’article Different Approaches to Building Management and 
Maintenance Meaning Explanation (Puķite & Geipele, 2017)⁠  on defineix el 
manteniment com: "la sèrie d’activitats que es duen a terme per cuidar l’estructura i 
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serveis de l’edifici per assegurar que es compleixin les funcions i rendiment òptim de 
l’edifici al llarg del seu cicle de vida". 
Aquesta definició encaixa amb la idea de conservació exposada prèviament, ja que 
els elements d’un edifici degudament cuidat i funcionant òptimament, de manera 
intrínseca, es degradaran a un menor ritme i es reduirà la possibilitat de fallida de 
l’element. També ens fa pensar en si al sector es té en compte la importància 
d’aquestes accions, i quines són les més adients. 
En l’àmbit estatal, les normes UNE estableixen instruccions de manteniment 
d’elements singulars com les finestres. 
En l’àmbit autonòmic, el Decret 67/2015 (Departament de Territori i Sostenibilitat, 
2015)⁠ estableix que per edificis existents, s’han de dur a terme actuacions de 
manteniment quan a la inspecció tècnica es detecten deficiències lleus. Tanmateix el 
tècnic competent ha de fer recomanacions generals per el correcte manteniment de 
l’edifici. 
És important tindre en compte els dos principals tipus de manteniment: 
El manteniment corrector, que consisteix en reparar elements ja danyats i el 
manteniment preventiu que té com a objectiu allargar la vida útil de l’element. Si bé 
poden ser complementaris, sempre és preferible no dependre del manteniment 
correctiu. 
2.1.3 Pla de manteniment 
El  pla de manteniment és el recull de documents on han de quedar reflectides totes 
les operacions necessàries per al correcte manteniment i conservació de l’edifici, 
amb la seva periodicitat. 
Al mateix article Different Approaches to Building Management and Maintenance 
Meaning Explanation (Puķite & Geipele, 2017), prèviament mencionat, trobem varies 
recomanacions que poden resultar útils per establir les bases d’un bon pla de 
manteniment preventiu: 
 
“1. Fer inventari de tots els elements de l’edifici i el seu estat. 
2. Fer una avaluació de la prioritat i el cost de cada projecte de manteniment. 
3. Planificar el manteniment preventiu a llarg i curt termini. 
4. Estructurar un sistema per operar un programa de manteniment preventiu i utilitzar 
eines per optimitzar el programa. 
5. Fer servir personal adequat per al manteniment." 
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Aquestes recomanacions inviten a pensar si de veritat tenim els fonaments per dur a 
terme un manteniment adequat. 
A més a més en varis articles es posa l’èmfasi en la prioritat i el cost de cada 
operació tenint en compte que en molts casos es disposarà d’un pressupost limitat, 
com en el cas de l’article Method and tools for building maintenance plan arbitration 
(Taillandier et al., 2011) on es proposa que s’avaluï la necessitat segons la relació 
entre riscos i costos per decidir si es du a terme una operació, fent servir un 
qüestionari, que hauria de ser omplert per un tècnic, que donaria respostes tant 
numèriques com escrites amb aspectes com el cost de la operació, la importància de 
l’element en edifici, condició actual, compliment de la legalitat de l’element, entre 
altres. 
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Fig. 1: Part 1 de la taula que es fa servir com a exemple de qüestionari a l’article (Taillandier et al., 
2011) ⁠ pàg.10 
A la figura 2 adjuntarem la segona part de les taules. 
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Fig. 2: Part 2 de la taula que es fa servir com a exemple de qüestionari a l’article (Taillandier et al., 
2011) pàg.11 
Aquest qüestionari ens mostra un sistema més detallat i potser més objectiu a l’hora 
de prioritzar diferents operacions de manteniment. 
Per la seva banda, el Código Técnico de la Edificación estableix de forma general 
algunes operacions de manteniment amb la seva periodicitat, com es mostra en 














Fig. 3:Taula d’operacions de manteniment del Código Técnico, apartat DBHS, pàg. 43 
La descripció d’aquestes operacions sembla molt generalista, i la periodicitat de les 
mateixes arbitraria. 
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2.1.4 Llibre de l’edifici 
El concepte de llibre de l’edifici primer apareix a la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, 
de Ordenación de la Edificación, que estableix què ha de contenir el projecte, l’acta 
de recepció de l’edifici, els agents que han intervingut en el procés de construcció i 
les instruccions d’ús i manteniment de l’edifici. 
El CTE(Código Técnico de la Edificación) amplia el contingut que ha d’incloure el  
llibre de l’edifici, que a més del que diu la LOE(Ley de Ordenación de la Edificación), 
ha d’incloure tota la documentació pertanyent al control de recepció en obra: El 
control de la documentació dels subministraments contemplat a l’article  7.2.1. , el 
control mitjançant distintius de qualitat o avaluacions tècniques de idoneïtat  segons 
l’article 7.2.2, i el control mitjançant assajos segons l’article 7.2.3. També parla per 
primer cop de la inclusió del pla de manteniment amb les operacions de 
manteniment programades i la documentació de totes les intervencions de reparació, 
reforma o rehabilitació. 
Finalment, en l’àmbit autonòmic, el Decret 67/2015 afegeix nou contingut per a 
edificis existents que, a part de tot el que menciona la LOE i el CTE, ha d’incloure els 
documents que modifiquin les instruccions d’ús i manteniment, un registre 
d’incidències, tots els documents relacionats amb la ITE(Inspecció Tècnica dels 
Edificis), de la qual es parlarà més endavant, tots els documents que justifiquin la 
realització  de les operacions de manteniment amb la identificació  dels professionals 
que les hagin realitzat, els  pressupostos i contractes d’obra, honoraris i  
manteniments, tota la documentació ja disponible i finalment els certificats 
energètics, d’aptitud, de final d’obra de les operacions que es realitzin, de registre 
d’instal·lacions i d’inspecció tècnica d’instal·lacions de zones comunes. 
Un llibre de l’edifici amb tota la informació requerida és una bona eina per establir 
una base per realitzar el pla de manteniment, però ens hem de preguntar si la ITE és 
suficient per aconseguir aquesta informació en edificis existents.                        
2.2  Diferents enfocs front les inspeccions dels edificis 
La inspecció és l’eina que ens ha de permetre recollir amb la major exactitud 
possible la informació necessària per determinar l’estat de conservació actual dels 
diferents elements de l’edifici, i fer servir aquesta informació per determinar tant les 
operacions de manteniment corrector i de manteniment preventiu més adients, com 
per modificar les mesures que puguin estar en funcionament. 
2.2.1 Tipus d’inspecció 
El model d’inspecció que tenim més proper és el que estableix per normativa el 
Decret 67/2015, anomenat ITE (Inspecció Tècnica dels Edificis). Aquesta inspecció 
la du a terme un tècnic, contractat pels propietaris de l’immoble, que revisa les zones 
comuns de l’edifici i els habitatges o locals de manera visual en cerca de deficiències 
i redacta un informe, fent servir un model predeterminat, per als propietaris amb els 
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resultats de la inspecció, contenint defectes, causa i actuacions i recomanacions a 
seguir. 
Estudiant diversos autors per trobar altres mètodes d’inspecció, trobem que a l’article 
Measuring Performance for Building Maintenance Providers (Lai & Pang, 2010)⁠  es 
fa un breu incís sobre el servei de manteniment que va posar en marxa el 
departament de l’habitatge de Hong Kong al 2006 per a habitatges públics, amb 
durada de 5 anys. 
En aquesta inspecció també apareix la figura d’un tècnic que realitza la revisió i 
entrega un informe amb tot el mencionat prèviament, però en aquesta inspecció 
també l’acompanyen dues figures més: un coordinador de treball de la empresa 
contractista encarregada de fer el manteniment i un treballador de la mateixa 
empresa, que actuen sobre les accions necessàries al moment. Cal recalcar que, si 
bé es fa una inspecció de les zones generals, es fan informes amb els estats de 
cada un dels pisos als quals s’ha tingut accés. 
Aquest altre plantejament posa sobre la taula si la inspecció es fa prou 
exhaustivament i  si hi han suficients accions de seguiment posteriors a l’informe. 
Altres autors, com en el cas de l’article The Devil is in the Detail: The Link Between 
Building Regulatory Processes, On-Site Inspection,Verification and Technology 
(Comiskey et al., 2018)⁠ , expressen la preocupació de que la majoria de les 
inspeccions es fan de manera «manual», i d’aquesta forma  s’afavoreixen els errors. 
Tenint en compte que la ITE es fa de manera purament visual, és realment prou 
exhaustiva? 
2.2.2 Classificació de la informació i agrupació per famílies 
Poder traslladar la informació obtinguda a la inspecció de manera fàcil i ordenada a 
qualsevol recurs per poder ser consultat amb posterioritat és de gran importància per 
poder planificar i avaluar accions de manteniment posteriors. 
A Catalunya, un cop feta la inspecció, el tècnic ha de realitzar un informe de la 
mateixa, omplint un document estandarditzat, descrit al Decret 67/2015(Departament 
de Territori i Sostenibilitat, 2015)⁠  com: ”Document que descriu les característiques 
generals de l’edifici, on s’ha de fer constar el seu estat de conservació, i les 
possibles deficiències aparents constructives o funcionals que poden afectar els 
elements comuns que s’indiquen en el model normalitzat d’informe, tot i que s’hi hagi 
d’accedir per zones d’ús privatiu, i la seva qualificació. També conté les propostes 
que s’aconsellen tècnicament per a la millora de la sostenibilitat, l’eco eficiència, la 
funcionalitat i les condicions d’accessibilitat de l’edifici.” Aquest informe s’haurà de 
portar a l’administració que determinarà si l’edifici és apte o no. 
Les característiques generals de l’edifici es descriuen de manera escrita i visual 
mitjançant fotografies, a més a més s’ha de fer una descripció dels sistemes 
constructius de l’edifici, mitjançant taules normalitzades dins el mateix model de 
l’informe, com la que es mostra a l’exemple de la figura 4: 
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Fig. 4: Part de les taules per la descripció dels elements constructius de l’edifici de la ITE. 
Tornant al pla impulsat per les autoritats de Hong Kong mencionat a l’article 
Measuring Performance for Building Maintenance Providers (Lai & Pang, 2010)⁠ , els 
inspectors fan ús d’aparells electrònics, vinculats als sistemes informàtics del 
departament d’habitatge, per anotar les deficiències trobades i transferir la informació 
directament a una base de dades. 
Encara que l’informe de la ITE acaba en mans de l’administració, cal preguntar-se si 
un sistema més directe i centralitzat pot resultar beneficial per la planificació 
d’inspeccions i accions de manteniment futures. 
Un dels aspectes més importants de l’informe de la ITE és la relació i qualificació de 
les deficiències trobades. 
Segons el criteri del tècnic, es classifiquen com a molt greus, greus, importants o 
lleus, adjuntant una fotografia i una descripció escrita de la deficiència. 
Si comparem amb tots els camps que es poden arribar a tenir en compte com en els 
qüestionaris de l’article Method and tools for building maintenance plan arbitration 
(Taillandier et al., 2011)⁠ , ens hem de preguntar si la informació que es plasma 
sobre les deficiències és prou detallada. 
2.2.3 Posta a 0 i el seu seguiment 
Si bé els autors no parlen directament del concepte de «posta a 0», sí que es fa 
referència  a les tasques de reparació posteriors a la inspecció, que portaran l’edifici 
a recuperar prestacions perdudes. Les prestacions que acabi de recuperar l’edifici 
dependran de la quantitat i qualitat d’aquestes tasques. 
En el marc del Decret 67/2015, per les deficiències molt greus o greus es tindran que 
dur a terme reparacions immediates, inspeccionades per un tècnic, per tal de rebre 
el certificat d’aptitud. En el cas de les deficiències importants s’emetrà un certificat 
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d’aptitud provisional fins que es reparin. Per les deficiències lleus, el tècnic farà 
recomanacions d’actuacions a seguir per als propietaris. 
Una manera d’actuar que ens ha semblat prou significativa per comparar-la amb el 
marc normatiu actual és el del servei de manteniment posat en marxa per el 
departament de l’habitatge de Hong Kong, on l’inspector ve acompanyat d’un 
coordinador de la empresa  encarregada de fer el manteniment i un treballador de la 
empresa. El treballador realitza les tasques de reparació més simples al mateix 
moment, mentre que l’inspector i el coordinador planifiquen les tasques més 
complexes. Aquestes feines es supervisen, inspeccionen i finalment es certifiquen. 
Tot això garanteix un control sobre les feines que s’han de realitzar, sobretot les de 
menor abast on en el nostre cas, les decisions de dur-les a terme es deixarien en 
mans dels propietaris, que potser no tenen els coneixements necessaris per 
entendre les conseqüències a llarg termini de no fer aquestes reparacions. 
2.3 Altres conceptes fonamentals relacionats amb la conservació 
En aquest apartat es farà una síntesi d’altres conceptes que considerem importants 
a l’hora de tenir una visió més àmplia de la conservació. 
2.3.1 Cicle de vida 
La descripció que considerem més adient sobre què és el cicle de vida la trobem a la 
ISO 14001, que el descriu com: «Etapes consecutives i encadenades d’un producte, 
des de la matèria prima fins a la seva disposició final. Les etapes del cicle de vida 
inclouen la adquisició de la matèria prima, disseny, producció, transport/entrega, us, 
tractament al final de vida i disposició final.» 
Tenint en compte la longevitat dels edificis, cal preguntar-se si al sector es para prou 
atenció a la fase d’ús de l’edifici, en contrast amb les fases de disseny i construcció. 
Diversos autors han estudiat el cicle de vida dels edificis, i a l’article "Whole building 
life cycle environmental impacts and costs: A sensitivity study of design and service 
decisions" (Hasik et al., 2019)⁠  es menciona la falta d’informació pertanyent a 
aspectes com el manteniment o la reparació. En aquest article apareixen les etapes 
del cicle de vida d’un edifici juntament amb la freqüència amb el que són estudiats, 
tal com mostra la figura 5: 
Fig. 5:Taula de les etapes del cicle de vida d’un edifici,(Hasik et al., 2019) ⁠  pàg.2 
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Un millor tractament de l’edifici en la seva fase d’us pot endarrerir el seu fi de vida 
útil, i reduir l’impacte ambiental final del cicle de vida de l’edifici. 
2.3.2 Mantenibilitat 
Un punt important a tindre en compte a l’hora de planificar el manteniment d’un 
element de l’edifici és la seva mantenibilitat, definida a la UNE-EN 60706-
2:2009(Aenor, 2009)  com “la capacitat d’un element, sota unes condicions donades, 
per mantenir-se o poder ser restaurat a un estat on pugui fer la seva funció 
requerida, quan es fa un manteniment en les condicions donades i fent servir 
recursos i procediments establerts.” La mantenibilitat d’un element dependrà 
d’aspectes com la complexitat tècnica de les tasques de manteniment necessàries, 
l’adquisició dels materials adients i la facilitat per accedir a l’element a fer les tasques 
necessàries. 
Diversos autors, com en el cas de l’article "Improving the maintainability of buildings 
in Singapore" (de Silva et al., 2004)⁠  remarquen la poca importància que se li dóna 
a la mantenibilitat, si bé a Espanya ja existeix normativa que fomenta la 
mantenibilitat per a edificis nous, com per exemple a l’apartat DB-HS del CTE on 
s’estableix que els conductes per on passen les canonades de fontaneria i les 
habitacions de comptadors, entre altres han de tindre dimensions suficients per 
poder accedir-hi i fer un adequat manteniment, molts dels edificis del parc immobiliari 
actual no es van construir en aquestes condicions, creant un repte addicional a l’hora 
de planificar accions de manteniment. 
2.3.3 Vida útil i manteniment 
La vida útil, definida com “el període de temps després de la instal·lació durant la 
qual una instal·lació o els seus components compleixen o excedeixen els seus 
requeriments de rendiment.”-ISO 6707-1:2017, és l’aspecte que ens marcarà els 
períodes en els quals s’haurà de realitzar el manteniment, tan preventiu com si és 
necessari un manteniment corrector. 
A nivell normatiu s’estableixen la EHE-08 estableix una vida útil mínima per a 
diferents elements estructurals, mentre les normes UNE i els fabricants poden 
marcar una vida útil de referència per a diferents components. A la figura 6 es mostra 
una taula de la EHE-08 on s’estableix la vida útil d’elements estructurals. 
 


















Fig. 6:EHE 08, capítol I, article 5è, taula 5.1. 
Tenir en compte la vida útil dels diferents components d’un edifici ens permetrà 
planificar les operacions de manteniment amb major exactitud i millorar les 
condicions de seguretat i salubritat de l’habitatge, i la ISO 15686-1 recomana que es 
tinguin en compte factors com la qualitat dels components, el seu nivell de disseny, 
la qualitat de la realització de les feines d’instal·lació, ambient intern i extern, l’ús i el 
nivell de manteniment per tal de trobar una vida útil més exacte.-Appropriate use of 
the ISO 15686-1 factor method for durability and service life prediction (Davies & 
Wyatt, 2004)⁠  
Diversos autors han estudiat la influència i la periodicitat de fer treballs de 
manteniment sobre la vida útil, i en l’article “Influence of refurbishment and service 
life of reinforced concrete buildings structures on the estimation of environmental 
impact.” (Palacios-Munoz et al., 2019) es realitza un estudi sobre la pèrdua de 
prestacions en les bigues de formigó armat al llarg del temps, tenint en compte 3 
supòsits: sense manteniment, manteniment quan la biga arriba al seu límit 
estructural (escenari 2a a la figura adjunta), i manteniment quan es comencen a 
detectar deteriorament com esquerdes (escenari 2b a la figura adjunta), i el resultat 
de fer manteniment abans d’una degradació notable de l’element allarga 
notablement la seva vida útil i les seves prestacions al llarg del temps.  
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Aquests principis també poden ser aplicats a altres elements d’un edifici. A 










Fig. 7: Pèrdua de prestacions en les bigues de formigó armat al llarg del temps, (Palacios-Muñoz et 
al., 2019) pàg. 9 
L’article també fa incís en la importància de poder consultar documentació referent a 
la vida útil dels elements i components, el que ens fa plantejar-nos els beneficis de 
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2.4 Conclusions bibliogràfiques 
En aquest apartat es fa un breu recull tant de les complicacions com les mancances 
a nivell informatiu que ens podem trobar per fer un pla de manteniment per un edifici 
ja construït, tenint en compte les opinions d’altres autors. 
• A l’hora d’establir el pla de manteniment, no hi ha un mètode o model unificat 
a seguir, per tant al establir les mesures de manteniment del pla, no hi ha un 
estàndard mínim per saber quins elements haurien de tenir més prioritat a 
l’hora de destinar recursos per al seu manteniment i les mesures més eficaces 
per fer-lo. 
• En les mesures posteriors a la ITE no es fa un seguiment adequat, i per tant 
aquestes depenen en gran mesura de la propietat, el qual vol dir que en molts 
casos es faran les reparacions mínimes necessàries per que es marqui 
l’edifici com a apte a l’informe. Això també afecta al pla de manteniment, ja 
que el tècnic només fa recomanacions sobre quines operacions de 
manteniment dur a terme, les quals poden ser obviades per la propietat. 
• La inspecció és visual, i el tècnic també depèn dels propietaris per accedir als 
habitatges, per el qual pot ser que no es trobin totes les deficiències, ni es 
pugui avaluar correctament l’estat de conservació. La classificació de la 
gravetat de cada deficiència també depèn del criteri subjectiu de cada tècnic, 
per el que pot variar segons qui fa la inspecció. Tot això dificulta el poder 
establir una base amb informació precisa per elaborar el pla de manteniment.
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3  Capítol 3: Requeriments per la redacció d’un pla de 
manteniment 
En aquest capítol es presentaran els aspectes que considerem més importants a 
tenir en compte a l’hora de redactar un pla de manteniment, estudiant tan diversos 
estàndards i maneres de classificar informació i més endavant poder prendre 
decisions basades en aquesta informació. 
3.1 Reconeixement de l’edifici 
Entenem un edifici com a un sistema format per un conjunt d’elements amb una 
funció específica, que per la seva banda també estan formats per altres elements 
amb una funció específica dins d’aquest element. 
Identificar els diferents elements de manera precisa i estructurar-los en una jerarquia 
adient respecte els demés, permetrà més endavant fer una descripció i planificació 
de les operacions de manteniment necessàries més precisa. 
Abans d’estudiar diferents maneres de classificar els elements d’un edifici, 
establirem la nomenclatura que farem servir en aquest apartat per als diferents 
nivells jeràrquics, de major a menor i exemples per a cada element. 
• Sistema: comprèn el concepte de l’edifici sencer. 
• Subsistema: inclou elements com les instal·lacions i els tancaments verticals, 
entre altres. 
• Part: en el cas de l’element d’instal·lacions, inclou elements com les 
instal·lacions elèctriques, i en el cas dels tancaments, la fusteria en buits 
d’obra, entre altres. 
• Component: en el cas de l’element d’instal·lacions elèctriques, inclou 
elements com del local de comptadors, i en el cas dels buits d’obra, les 
finestres, entre altres. 
• Peça: en el cas de l’element del local de comptadors, inclou elements com els 
comptadors en si entre altres, però també es pot anar més enllà i classificar 
amb més profunditat les peces, tractant peces com els comptadors com a 
components amb peces pròpies, com per exemple la carcassa. 
A continuació s’observaran diferents formes de classificar i descriure els diferents 
elements, i s’analitzaran els seus beneficis i mancances.                         .                                          
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El primer mètode per descriure un edifici que observarem serà el trobat en l’informe 
de la ITE, a l’apartat de descripció normalitzada d’elements constructius. 
A la figura 8 es mostra una taula amb les parts de sanejament i subministrament 
d’aigua dins el subsistema d’instal·lacions: 
Fig. 8: Part de les taules per la descripció dels elements constructius de l’edifici de la ITE. 
Si bé en aquesta taula queda clarament indicat quin subsistema s’està tractant i les 
seves parts, manca claredat a l’hora de definir els components de cada part, ja que 
també vénen mesclats amb altra informació, a més d’una falta d’informació sobre 
aquests elements comparant amb altres sistemes, com veurem més endavant. Això 
és degut al fet que l’objectiu de l’informe de la ITE no és fer un reconeixement de tots 
els elements de l’edifici, sinó fer una descripció pensada per recollir informació adient 
per la inspecció en si. 
Mentre que considerem adient la classificació de subsistemes i les seves parts a la 
ITE, la falta d’informació sobre els components és un gran desavantatge que no es 
pot passar per alt. 
Per tal de contrastar la diferència en quantitat d’informació per definir components, a 
continuació en la figura 9 es mostra  la part de les taules del sistema de classificació 
GuBIM, pensat per fer una descripció dels elements de l’edifici, que inclou les parts 
de sanejament i subministrament d’aigua, en aquest cas anomenats evacuació 
d’aigua i fontaneria respectivament: 
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Fig. 9: Part de les taules de classificació dels elements constructius del sistema GuBIM(GuBIMCat, 
2017) ⁠  (http://infraestructures.gencat.cat/arx_Not/180409155256_GuBIMclass.pdf ) 
En aquest cas podem observar un ventall més ampli de components i la seva         
nomenclatura, permetent una descripció més exacta dels subsistemes        
corresponents. També cal destacar que a la ITE, si bé en poc detall, es proporcionen 
algunes dades dels components en si. Les taules de classificació del sistema GuBIM 
són útils per obtenir un llistat general d’elements constructius i la seva jerarquia. Un 
altre avantatge d’aquest sistema és l’existència d’una codificació que facilita la 
identificació de cada element i la seva relació jeràrquica. Malauradament al estar les 
taules estructurades com un llistat, es fa difícil afegir més informació que es consideri 
adient per a un reconeixement complet de l’edifici, i es pot confondre la jerarquia 
dels elements. 
Tenint en compte que cada edifici té les seves particularitats, la informació s’ha de 
poder estructurar d’una manera que permeti incloure elements i informació sobre els 
mateixos de manera flexible. 
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L’estructura per classificar la informació que considerem que encaixa millor amb 
aquesta necessitat és una estructura en arbre, com en la figura 10 que mostra un 
exemple trobat a la norma UNE-EN 15978:2011: 
Fig. 10:Exemple d’estructuració de la informació (UNE-EN 15978:2012 pàg.54) 
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Aquesta estructura permet classificar els diferents subsistemes, parts, components i 
peces que podem trobar en les taules de classificació i descripció del sistema GuBIM 
i de l’informe de la ITE d’una manera que tingui en compte les particularitats de cada 
edifici, podent afegir més capes amb elements més específics i la informació que es 
consideri oportuna. 
Per sintetitzar, la manera d’estructurar la informació que considerem més efectiva és 
un esquema en arbre, per la manera clara de mostrar la informació i la flexibilitat per 
afegir-ne de nova. Combinant la classificació de subsistemes i parts de la ITE amb la 
classificació de components i peces de les taules GuBIM, afegint la seva codificació, 
permetrà una correcta descripció dels elements de l’edifici quan estructurades en 
arbre. 
3.2 Principals agents de degradació 
Un cop identificats els elements que componen l’edifici, el següent pas és tenir en 
compte què és el que causa la pèrdua de prestacions en ells. Els causants de la 
pèrdua de prestacions són els agents de degradació, que tindran diferents graus 
d’influència sobre els elements, així com diferents efectes, que requeriran operacions 
de manteniment adients per cada cas. 
L’estàndard ISO 15686 divideix els agents de degradació segons el seu tipus i 
segons la seva naturalesa. 
Segons el tipus, trobem els agents interns, que vénen derivats de les accions que 
comporten l’ús diari que es fa de l’edifici, i els agents externs, que depenen de 
factors atmosfèrics, naturals i de l’entorn. 
Segons la seva naturalesa, trobem els següents agents: 
• Agents mecànics: uns dels agents més comuns, provoquen la degradació 
mitjançant l’aplicació d’una força que pot ser tant puntual com constant sobre 
l’element, causant un desgast. Factors com cops provocats pels usuaris, que 
poden afectar a components més petits, o el mateix pes propi de l’edifici, 
afectant  l’estructura, constitueixen agents mecànics. 
• Agents electromagnètics: els agents electromagnètics provoquen la 
degradació a l’alterar els materials que componen els elements. En la 
construcció, el cas més comú és el dels rajos ultraviolats del Sol accelerant el 
desgast de la pintura. 
• Agents tèrmics: mitjançant la variació de temperatura, aquests agents 
afavoreixen d’altres, com seria el cas d’un augment de la temperatura 
provocant dilatació tèrmica i possible trencament per accions mecàniques. 
• Agents químics: uns altres dels agents de degradació més comuns, els agents 
químics provoquen la degradació mitjançant reaccions corrosives que 
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eliminen material. Un dels casos més habituals és l’oxidació de metalls 
provocada per l’aigua. 
• Agents biològics: aquests agents són éssers vius que poden provocar 
degradació de diverses maneres, des de consumint l’element directament 
com és el cas dels tèrmits, com afavorint l’acció d’altres agents, per exemple 
les escletxes provocades per arrels (agent mecànic). 
L’efecte dels agents de degradació sobre la durabilitat dels elements es tenen en 
compte ja des de la fase de disseny de l’edifici, amb normativa per establir criteris, 
com el cas del formigó amb l’EHE-08 i les taules d’ambients, com es mostra a 
l’exemple de la figura 11: 
Fig. 11: Classes generals d’exposició (EHE 08 pàg.32) 
En aquesta taula s’observa la classificació de diferents ambients segons els agents 
químics que hi són presents. 
Molts cops, per si sols els agents provoquen un efecte mínim i en elements que a 
priori tenen poc impacte, però si no es tenen en compte, afavoreixen l’acció d’altres 
agents que poden causar un desgast més important i en elements de més pes, per 
tant és important que es realitzin les operacions de manteniment necessàries per 
tallar de soca-rel el problema. 
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3.3 Tipus de manteniment 
Al conèixer les causes de la pèrdua de prestacions dels elements d’un edifici, hem 
de triar la forma més adient per tractar-les. En primer lloc, això passa per decidir 
quina tipologia de manteniment es seguirà. 
En la norma UNE-EN 13306:2018 trobem diversos tipus de manteniment, els més 
rellevants sent el manteniment corrector i el manteniment preventiu. 
El manteniment corrector consisteix a actuar sobre l’element un cop ja no pot 
realitzar la seva funció a causa d’una avaria, amb l’objectiu de tornar l’element a un 
estat on pugui seguir actiu. Aquesta tipologia de manteniment és la més estesa 
actualment en edificis d’habitatges existents a causa de la falta d’un pla de 
manteniment, ja que és el que comporta més facilitat per saber en quin moment s’ha 
de realitzar l’operació de manteniment corresponent. El manteniment correctiu però, 
té el desavantatge de ser més propens a l’aparició d’altres problemes derivats de la 
fallada de l’element. 
Per altra banda, el manteniment preventiu consisteix a intentar que l’element pugui 
seguir fent la seva funció sense que sigui interrompuda per una avaria i calgui 
realitzar reparacions per tal que segueixi actiu. Aquesta tipologia de manteniment és 
més complexa, i la norma  UNE-EN 13306:2018 en distingeixen dos subtipus, el 
manteniment predeterminat i el manteniment basat en la condició. 
El manteniment predeterminat consisteix a realitzar una operació prèviament fixada 
en intervals de temps preestablerts sense tindre en compte l’estat de l’element, com 
per exemple repintar les parets cada cert temps. En canvi, en el manteniment basat 
en la condició, s’estudia l’estat de l’element abans de decidir les accions 
necessàries. Aquest manteniment resulta més adient per elements de major 
importància i que necessitin accions més tècniques, com seria el cas de revisar 
l’estructura en cerca de lesions i analitzar quines operacions dur a terme. Tant el 
manteniment predeterminat com el basat en la condició poden tindre una utilitat 
major segons l’element sobre el qual s’utilitzin, però els dos requereixen una 
planificació prèvia perquè es puguin realitzar amb efectivitat. 
En conclusió, idealment el manteniment correctiu hauria de ser un últim recurs i no el 
mètode principal, sinó recolzant-se en fer una bona planificació de les operacions de 
manteniment preventiu, com podrien ser inspeccions periòdiques d’elements 
específics per revisar el seu estat, neteja i substitució de peces en mal estat. Tot això 
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3.4 Determinació de la vida útil estimada i previsió de 
substitucions. 
Una part fonamental per planificar les operacions de manteniment preventiu és saber 
amb la major precisió possible el temps que pot estar operatiu. 
Uns dels mètodes que es pot fer servir per estimar la vida útil d’un element és el 
mètode de la Cadena de Markov, que estableix la probabilitat que un element es 
degradi d’un estat inicial a un altre, en un període de temps determinat. Això es fa 
mitjançant l’observació del comportament d’elements iguals en les mateixes 
circumstàncies al llarg del temps. Aquest mètode es fa difícil d’aplicar a causa  
d’aquests requeriments, ja que cada edifici tindrà circumstàncies diferents, i es 
requereix un estudi previ durant un lapse de temps prou significatiu per obtenir les 
dades suficients. 
Per això cal un mètode on es pugui determinar la vida útil estimada d’un element de 
manera que es tinguin en compte les condicions particulars de cada edifici partint 
d’una vida inicial ja preestablerta. 
La norma UNE-EN 15978:2012 estableix que s’ha de definir una vida útil estimada 
(ESL) per elements que es puguin reparar o substituir. Aquesta s’ha d’establir segons 
el mètode determinista de la norma ISO -15686, que es basa en un mètode de set 
factors que influeixen sobre una vida útil estimada inicial, anomenada vida útil de 
referència (RSL). 
Aquesta vida útil de referència es pot obtenir de bases de dades, coneixements 
previs, dades proporcionades pels fabricants, o estudis, entre altes. Com a exemple, 
a continuació a la figura 12 es mostra una part de les taules amb els resultats d’un 
estudi portat a terme per la Canada Housing and Mortage Corporation: 
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Fig. 12: Exemple de vides útils de referència, Capital replacement planning manual pàg. 61 
(Mortgage & Corporation, 2014) ⁠  
En aquesta taula es mostra tant la mitjana d’una previsió optimista de la vida útil dels 
elements com la mitjana d’una previsió pessimista. És important consultar en 
diverses fonts la vida útil de referència d’un element per poder fer una aproximació 
inicial la més encertada possible. 
Un cop decidida la vida de referència de l’element, es multiplica pels següents 
factors, per tal de tindre en consideració les diferents circumstàncies a les que es 
veuen sotmesos els elements objecte d’estudi: 
• Factor A: Qualitat dels components que formen l’element. 
• Factor B: Nivell de disseny. 
• Factor C: Nivell d’execució de les tasques d’instal·lació. 
• Factor D: Condicions de l’ambient interior. 
• Factor E: Condicions de l’ambient exterior. 
• Factor F: Condicions d’ús. 
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• Factor G: Nivell de manteniment. 
A aquests factors se’ls dóna un valor entre 0,8 i 1,2, depenent de si afecten 
negativament o positivament a la durabilitat de l’element, amb la següent fórmula 
resultant: 
 ESL=RSL*Factor A*Factor B*Factor C*Factor D*Factor E*Factor F*Factor G 
Aquest mètode pot ser utilitzat tant per fer l’estimació de la vida útil d’un subsistema 
o part de l’edifici, en aquest cas requerint aprofundir en cada factor en la forma de 
subfactors amb el seu propi valor, i d’aquesta manera obtenir un resultat més exacte. 
S’ha de recordar que un edifici existent ja porta anys en funcionament i part 
d’aquesta vida útil estimada ja s’haurà esgotat. 
La vida útil estimada d’un element no només s’ha de tindre en compte a l’hora de 
prendre decisions sobre aquell element en concret, sinó també a l’hora de prendre 
decisions sobre elements relacionats entre si, com seria el cas d’elements que 
només són accessibles a través d’altres. 
Per a elements més petits com peces o components on no és possible o viable fer 
una reparació, aquesta vida útil estimada ens permet calcular el nombre de cops que 
s’hauran de substituir al llarg del cicle de vida de l’edifici, mitjançant la següent 
fórmula proporcionada per la UNE-EN 15978:2012 
Nr(j)=E[ReqSL/ESL(j)-1] 
On: 
• Nr(j) indica el nombre de substitucions que s’hauran de realitzar en un 
element (j). 
• E indica que el resultat s’haurà d’arrodonir al nombre enter superior. 
• ReqSL és la vida útil requerida de l’edifici. 
• ESL(j) és la vida útil estimada de l’element(j). 
Saber quant durarà un element i cada quant s’han de substituir els seus components 
facilitarà la planificació de les operacions de manteniment i qualsevol acció 










Finalment, s’ha de tindre en compte si les operacions de manteniment pensades,  si  
bé les més adients sobre el paper, són les més adients en la pràctica, o si és 
possible realitzar-les en absolut. 
Aquí és on entra en concepte de mantenibilitat, descrit ja prèviament. A la norma 
UNE-EN 60706:2009 es mencionen característiques que pot tindre un element per 
definir la seva mantenibilitat, i les divideixen en dos tipus, quantitatives, que es  
poden mesurar objectivament de forma numèrica, i qualitatives. 
Les característiques de mantenibilitat quantitatives venen en gran mesura donades 
per el temps, com es mostra a la figura 13 a continuació, extreta de la mateixa UNE-
EN 60706:2009: 
Fig. 13: Exemples de característiques de mantenibilitat quantitativa (UNE-EN 60706:2009, pàg.17) 
La taula posa com a exemple el nombre de persones amb l’adequada preparació  
que es requereixen per cada operació de manteniment, el temps durant el qual 
s’està fent manteniment actiu sobre l’element i la relació d’hores de manteniment 
envers les hores que està operatiu l’element com a exemples de mantenibilitat 
quantitativa. 
Per altra banda també es parla de característiques de mantenibilitat qualitatives, que 
estan relacionades amb com compleix l’element amb criteris i logística de 
manteniment específics. Entre els exemples que es posen, hem trobat que els més 
rellevants eren les següents característiques: l’accessibilitat, l’habilitat requerida per 
un operari per realitzar les tasques de manteniment necessàries, la necessitat 
d’eines especialitzades, la quantitat de punts de control per realitzar inspeccions en 
l’element, l’accés a peces normalitzades per fer substitucions i la seguretat del 
personal de manteniment. 
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Per sintetitzar, considerem que totes les característiques, tant si són quantitatives 
com qualitatives, es poden agrupar generalment en 3 grans famílies diferents, que  
s’enumeraran a continuació: 
• Accessibilitat: la dificultat per arribar a l’element, o no poder accedir en 
absolut, en ordre de dur a terme la tasca pot fer necessari un canvi 
d’estratègia respecte a les operacions planejades. 
• Dificultat tècnica per realitzar l’operació: abarca el temps que es triga a fer 
l’operació, la quantitat d’operaris requerits, l’habilitat necessària per dur-la a 
terme i el risc i la seguretat dels operaris durant la mateixa. 
• Necessitat de material especial: la possibilitat d’obtenir els recanvis o eines 
necessàries per fer la tasca de manteniment prevista condicionarà la seva 
viabilitat. 
Aquestes característiques de mantenibilitat s’hauran de tenir en consideració a l’hora 
de decidir sobre les diverses operacions de manteniment que es considerin 
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4 Capítol 4: Proposta de metodologia de treball per la 
redacció d’un pla de manteniment en edificis existents. 
En aquest capítol es presentarà la metodologia per elaborar un pla de manteniment 
que creiem més adequada, tenint en consideració els requeriments estudiats i la 
informació prèviament presentada. 
4.1 Estructura de la informació 
El primer pas per establir la metodologia és definir el contingut de l’estructura on 
introduir la informació. En aquesta estructura han de quedar reflectits tots els 
requeriments exposats. Ha d’haver-hi una descripció dels elements de l’edifici, la 
relació general d’agents de degradació que els afecten, una vida útil estimada, el seu 
nivell de mantenibilitat i les accions de manteniment proposades. 
En el cas de la descripció dels elements, com ja hem dit, es farà una estructura 
d’elements en arbre, fent servir els subsistemes i parts que apareixen a la ITE, 
mentre que s’utilitzaran els components i peces requerides del sistema de 
classificació GuBIM per una descripció més acurada. La estructura en arbre permet 
afegir elements addicionals que siguin necessaris per adaptar-se a les particularitats 
de l’edifici, o en cas contrari eliminar elements que es trobin en el model inicial però 
no en l’edifici en concret. Finalment, hi hauran dos  columnes addicionals, per afegir 
les peces corresponents de cada component i qualsevol mena d’informació extra que 
es consideri rellevant al costat de l’element, per tal d’adaptar-se a les particularitats 
de l’edifici. A la taula amb la classificació general s’han omplert les caselles amb els 
noms dels elements per diferenciar el seu origen, amb verd si s’ha extret de la ITE, 
blau si s’ha extret del sistema de classificació GuBIM o groc si és una addició 
personal. 
A la figura 14 mostrem l’apartat de la taula, que apareixerà complerta al annexos, 
corresponent a la classificació dels elements corresponents al gas canalitzat per a 
instal·lacions domèstiques: 
Fig. 14:Classificació elements de gas canalitzat, elaboració pròpia. 
Amb aquesta estructura es pot veure clarament la relació entre elements i la seva 
jerarquia.    
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A continuació a la figura 15 es mostra la taula que conté el nombre d’elements per 
nivell i el seu origen, resultant del model complert d’estructuració d’elements. 
Fig. 15: Nombre d’elements per nivell i el seu origen, elaboració pròpia. 
A més a més, el nom de cada element vindrà precedit per un codi numèric amb un 
format similar al trobat en el GuBIM, és a dir: A per subsistemes, A.B per parts del 
subsistema, A.B.C per components de cada part i A.B.C.D per cada peça del 
component, tot això amb l’objectiu de donar més claredat a la jerarquia i l’agrupació 
de cada element. 
A la figura 16 mostrem l’apartat de la taula, que apareixerà complerta al annexos, 
corresponent a la codificació dels elements corresponents al gas canalitzat per a 
instal·lacions domèstiques: 
   
Fig. 16: Codificació elements de gas canalitzat, elaboració pròpia. 
Per el que fa la resta de requisits, quedaran estructurats per columnes de la següent 
manera: per els agents de la degradació s’enumerarà la naturalesa dels agents que 
afecten l’element, l’agent en si i la intensitat amb la que afecta l’element. A l’apartat 
de la vida útil estimada, s’anotarà la vida útil de referència escollida, i els valors dels 
7 factors per acabar de determinar la vida útil estimada final, i un apartat amb les 
reposicions estimades. En el cas de la mantenibilitat, es tindran que definir les 
característiques d’accessibilitat, dificultat tècnica i necessitat de material especial, 
segons si els requisits són d’una dificultat baixa, mitjana, o elevada. Un cop aquests 
apartats estiguin emplenats, hi haurà una columna on seleccionar el tipus de 
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manteniment que es cregui més adient(preventiu o corrector) tenint en compte els 
altres condicionants, i la temporalitat amb la que es realitza. Finalment, a l’última 
columna es descriurà l’operació de manteniment corresponent. 
4.2 Criteris de mantenibilitat 
Per establir el nivell de mantenibilitat, s’adjudicarà un de tres casos, més o menys 
favorables, per a cada una de les tres famílies de les característiques de 
mantenibilitat mencionades prèviament: accessibilitat, dificultat tècnica per realitzar 
l’operació i necessitat de material especial. Quin és el cas corresponent a cada 
característica dependrà de les circumstàncies en el que es troba l’element. 
Finalment s’establirà el nivell general de mantenibilitat de l’element, es a dir, si té una 
alta mantenibilitat, una mantenibilitat mitjana o una baixa mantenibilitat. 
A continuació s’exposaran els tres casos per a cada família de característiques de 
mantenibilitat, de millor a pitjor: 
Accessibilitat: 
• Millor cas, alta: es pot accedir sense dificultats a l’element, sense o amb pocs 
impediments i sense la necessitat d’eines o material especial. Aquest seria el 
cas de paviments en zones comuns, portes o sales de comptadors de la qual 
es disposa la clau. 
 
• Cas intermig, mitjana: accedir a l’element és una tasca més dificultosa, que 
requerirà tant accions prèvies com eines i materials per portar-ho  a terme. 
Com a exemple tenim l’exterior de les façanes o els conductes 
d’instal·lacions. 
• Pitjor cas, baixa: és impossible accedir a l’element sense tasques elaborades i 
la modificació substancial d’altres elements, com en el cas de les sabates. 
Dificultat tècnica per realitzar l’operació: 
• Millor cas, baixa: no es requereix personal amb alguna habilitat específica ni 
equipament especial per realitzar la operació, per exemple la neteja del 
paviment de zones comuns. 
 
• Cas intermig, mitjana: és necessari o bé personal qualificat o equipament 
específic per realitzar la operació, per exemple la reparació d’una canonada 
de fontaneria. 
 
• Pitjor cas, alta: es requereix tant un equip de personal qualificat com 
equipament especial per dur a terme la operació. Aquest seria el cas  de 
feines de reparació de fonaments. 
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Necessitat de material especial: 
• Millor cas, sense necessitat: el material o eines necessàries per realitzar la 
operació sobre l’element es poden obtenir i portar al lloc adient sense cap 
complicació, degut a que no es necessita cap tipus de material o eina 
especialitzada per realitzar la tasca. 
• Cas intermig, necessitat de material específic: es necessiten eines o materials  
pensats  per realitzar l’operació concreta, el qual pot dificultar la seva 
adquisició 
• Pitjor cas, material de difícil obtenció: degut a circumstàncies com la 
especificitat de la tasca o l’antiguitat de l’element resulta molt difícil o 
impossible procurar el material necessari. 
Un cop decidit en quin cas es troba cada característica, s’estableix si l’element té 
una mantenibilitat alta, mantenibilitat mitjana o mantenibilitat baixa tenint en compte 
les tres característiques. Considerant una mantenibilitat alta com el millor cas 
possible i una mantenibilitat baixa com el pitjor, considerem com a norma general 
que el nivell de mantenibilitat de l’element no pot ser més favorable que el cas més 
desfavorable de les tres característiques, és a dir, a un element amb una 
accessibilitat mitjana, dificultat tècnica baixa i sense necesistat de material especial li 
correspondria una mantenibilitat mitjana. 
A la figura 17 es mostren les columnes on s’han de marcar els diferents casos i quina 
mantenibilitat final es dóna a l’element: 
Fig. 17: Columnes per seleccionar la mantenibilitat, elaboració pròpia. 
Podem observar columnes amb les 3 característiques de mantenibilitat amb els seus 
casos ordenats de millor a pitjor, i la columna per seleccionar la mantenibilitat 
general de l’element, seguit els criteris previs. 
4.3 Criteris de durabilitat 
La durabilitat de l’element es veurà reflectida en els apartats d’agents de degradació i 
vida útil estimada, ja que estan fortament relacionats entre si, donat que 3 dels 
factors condicionants fets servir en el càlcul de la vida útil estimada (condicions de 
l’ambient exterior, condicions de l’ambient interior i condicions d’ús) estan fortament 
influenciats pels agents de degradació, i també van mà en mà amb el factor de nivell 
de manteniment, ja que amb les accions adequades 
En el cas dels agents de degradació, cal enumerar quines de les cinc categories, ja 
siguin agents mecànics, agents electromagnètics, agents tèrmics, agents químics o 
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agents biològics; afecten l’element. Dins de cada categoria també cal afegir l’agent o 
agents en si, per exemple en el cas dels agents mecànics que afecten els fonaments 
caldria anomenar les possibles vibracions del subsòl i el pes propi de l’edifici. 
Un altre aspecte a tindre en compte dels agents de degradació és la intensitat en la 
que afecten els elements. La manera proposada per mesurar amb quina intensitat es 
veu afectat l’element és mitjançant criteris temporals, indicant si els efectes són 
notables a curt, mitjà o llarg termini. Com a pauta general, els períodes per definir la 
intensitat seran els següents: 
• 0-10 anys, curt termini. Els efectes dels agents de degradació es fan notar 
ràpidament i de seguida apareixen afectacions, com en el cas de la fusta i els 
corcs o la humitat i la pintura en parets. 
• 10-50 anys, mitjà termini. Els agents triguen més en fer efecte i les 
afectacions no surten a la llum amb tanta rapidesa, per exemple el desgast 
d’una coberta provocat per diferents agents atmosfèrics i el seu ús. 
• 50+ anys, llarg termini. L’element suporta amb facilitat les accions dels agents 
de degradació i passa un gran període de temps fins que es noten els efectes. 
La resistència de l’estructura de l’edifici per suportat el seu és el cas més 
notable. 
Un cop definits els agents de degradació, cal donar valors als 7 factors condicionants 
que es multiplicaran per la vida útil de referència de l’element. Aquests valors aniran 
entre 0,8 i 1,2 amb valors inferiors a 1 indicant que l’element es veu afectat 
negativament pel condicionant i valors superiors a 1 indicant condicions favorables. 
S’ha de tindre en compte que valors inferiors a 0,9 i superiors a 1,1 només s’han de 
fer servir en casos extrems. Un cop calculada la vida útil estimada, també es pot fer 
una estimació de les reposicions necessàries. 
A la figura 18 es mostren les columnes on emplenar la informació respecte la 
durabilitat: 
Fig. 18: Columnes per establir els criteris de durabilitat, elaboració pròpia. 
L’apartat d’agents de degradació s’ha dividit segons si l’afectació és a llarg, mig o 
curt termini, i aquest subapartats s’ompliran amb els agents corresponents. A 
l’apartat de la vida útil, s’ha ordenat amb una columna per anotar la vida útil de 
referència primer, seguida per els factors que la condicionen i així arribar a la vida 
útil estimada. Finalment hi ha un apartat per poder anotar les reposicions estimades 
que requerirà l’element. 
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4.4 Criteris per la tipologia de les operacions de manteniment 
Un cop definit l’element, coneixent les seves característiques i els condicionants que 
l’afecten, tenim la informació necessària per prendre les decisions sobre quin dels 
tipus de manteniment estudiats prèviament és la millor opció per aplicar a cada 
element, o la combinació més adient. 
L’encarregat de redactar el pla de manteniment haurà d’aplicar els seus 
coneixements no només per definir els elements de l’edifici, identificar els agents de 
degradació que l’afecten, calcular la seva vida útil estimada i establir el seu nivell de 
mantenibilitat. També haurà de tindre en compte la importància de l’element i el 
pressupost del qual es disposa per tal de prioritzar un tipus de manteniment o un 
altre, sigui manteniment correctiu o una de les dues tipologies de manteniment 
preventiu; el predeterminat o el basat en la condició. 
En el cas del manteniment correctiu, s’hauria d’evitar degut als problemes que pot 
comportar, però hi han casos en el que es pot fer servir. Un dels casos és si hi han 
fallades imprevistes dels elements, davant aquest escenari és completament 
necessari fer us del manteniment corrector, ja que no hi ha cap altre opció. Una altra 
situació on es podria aplicar el manteniment correctiu és quan es requereix ajustar el 
pressupost, llavors aplicar el manteniment correctiu sobre elements que en cas de 
fallada només provoquessin lleugers inconvenients, pot ser la opció més viable. 
El manteniment preventiu és el que permetrà mantenir l’edifici en el millor estat 
possible. Dins el manteniment preventiu trobem en primer lloc el manteniment 
predeterminat, el qual consisteix en realitzar la operació de manteniment cada cert 
temps. Aquest tipus de manteniment funcionarà millor sobre elements amb una vida 
útil estimada de curt o mitjà termini i una alta o mitjana mantenibilitat, ja que pot 
evitar més problemes inesperats i la monitorització constant d’aquests elements no 
resulta viable. 
Per l’altra banda, el manteniment basat en la condició, on és fa una inspecció prèvia 
de l’element abans de decidir quins passos a seguir resulta més beneficiós per 
elements amb una vida útil estimada, de mitjà o llarg termini i una mitjana o baixa 
mantenibilitat, ja que la operació de manteniment pot resultar costosa i dificultosa, i 
realitzar-la quan l’element encara està en bon estat, sigui quina sigui la vida útil 
estimada pot resultar ineficient. En el cas contrari, un seguiment de l’element pot 
detectar lesions o una degradació major a la prevista, permetent actuar amb temps i 
evitar mals majors. 
A la figura 19 es mostren les columnes on seleccionar la tipologia de manteniment, la 
seva temporalitat i escriure les operacions de manteniment: 
Fig. 19: Columnes pla de manteniment, elaboració pròpia. 
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En l’apartat de tipus de manteniment es selecciona quin o quins tipus de 
manteniment es planifiquen aplicar a l’element, mentre que a l’apartat de temporalitat 
es marcarà en quin termini. Per la temporalitat es fa servir el mateix criteri que els 
agents de degradació, es a dir: 0-10 anys curt termini, 10-50 mig termini i 50+ llarg 
termini. A la columna d’operacions de manteniment s’escriuran les activitats de 
manteniment planificades. 
Per evitar repetir informació innecessàriament, s'ha de tindre en compte que 
qualsevol operació o comentari que s'assigni a un element concret, s'aplicarà per a 
tots els seus subelements. Per exemple, si s'assigna una operació de manteniment 
al subsistema estructura, aquesta operació es farà per totes les seves parts, 
components i peces. 
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5 Capítol 5: Cas pràctic 
Per tal de demostrar el resultat final de la metodologia, es farà un exemple basat en 
un edifici real mitjançant l’informe de la seva ITE, adjuntada en la seva totalitat a 
l’annex. A l’hora d’omplir els camps per fer el pla de manteniment, es partirà de la 
base que s’han esmenat totes les deficiències trobades. També s’ha de tindre en 
compte que algunes de les decisions preses poden contenir criteris subjectius. 
A l’últim apartat es farà un recull d’algunes de les deficiències que s’haguessin evitat 
fàcilment amb un manteniment bàsic. 
5.1 Descripció de l’edifici 
L’edifici es tracta d’un edifici plurifamiliar edificat entre mitgeres, trobat al municipi de 
Barcelona i construït a l’any 1971. 
La parcel·la té un total de 90m2, amb l'edifici ocupant la seva totalitat de 6m d'ample 
i 15m de profunditat. La superfície construïda total és de 435 m2.  
L'edifici està conformat per una planta baixa que conté un local, planta primera, 
planta segona, planta tercera, àtic amb terrassa i sobreàtic també amb terrassa, amb 
una vivenda per cada planta i finalment una planta coberta amb terrat transitable. No 
disposa de plantes soterrani i té una altura de 20m sobre rasant. A la figura 20 

















Fig. 20: Secció de l'edifici, informe de la ITE. 
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Les façanes de l'edifici estan orientades de la següent manera: façana principal cap 
a l'oest, les dos mitgeres a nord i sud i les façanes que donen al pati a nord, sud i 











Fig. 21: Planta tipus de l'edifici, informe de la ITE. 
5.2 Bases i exemples. 
En aquest apartat s'esmentaran els fonaments i criteris particulars seguits a l'hora de 
posar en pràctica la metodologia per aquest edifici concret, juntament amb exemples 
rellevants. 
5.2.1 Classificació dels elements 
Per la descripció dels elements de l'edifici, s'utilitzarà la classificació general portada 
a terme, complementada amb la descripció normalitzada dels sistemes constructius 
de l'edifici trobada a la ITE i qualsevol informació addicional que es pugui trobar en 
l'informe. Aquesta informació ens pot ajudar a eliminar els elements sobrants de la 
classificació general que no trobem al nostre edifici o a afegir elements específics 
que no es troben a la classificació general. La descripció intenta ser lo més exacte 
possible, però tenint en compte que és un edifici plurifamiliar d'una comunitat de 
veïns no s'ha volgut aprofundir minuciosament en els detalls. També es poden afegir 
o deixar elements sobre els quals no es farà cap tipus de manteniment, com a 
caràcter informatiu. 
Com a exemple es farà una comparació entre la classificació general i la classificació 
per l'edifici del cas pràctic de la part de fusteria i buits d'obra. 
A la figura 22 es mostra la part inalterada de la classificació general: 
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Fig. 22: Classificació general fusteria i vidre en buits d'obra, elaboració pròpia.  
En aquest cas, no s'ha eliminat ni afegit cap element particular. 
Per altra banda, a la figura 23 es mostra la part corresponent al nostre edifici: 
Fig. 23: Classificació edifici cas pràctic fusteria i vidre en buits d'obra, elaboració pròpia. 
En aquest cas, s'ha fet una descripció més acotada de la part de fusteria i vidre, 
deixant només els elements necessaris per fer el pla de manteniment, incorporant 
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una peça al component de proteccions solars i façanes i s'ha afegit informació extra, 
rellevant al component de portes de cobertes, tot per adaptar-se a l'edifici en concret. 
També es pot apreciar la jerarquia dels elements, fruit de la estructuració que encara 
que estigui feta en files i columnes, és en essència una estructuració en arbre. 
La necessitat d'adaptar la classificació d'elements de la general al nostre edifici en 
concret es fa encara més evident en el cas de la part d'instal·lacions de 
comunicacions, com veurem a continuació. 
En primer lloc, a la figura 24 es mostra la classificació general de la part 
d'instal·lacions de comunicacions: 
Fig. 24: Classificació general instal·lacions de comunicacions, elaboració pròpia. 
En aquesta classificació general es poden observar 11 elements en el nivell de 
components a més a més dels 6 elements en el nivell de peces. 
Però un cop l'adaptem, el panorama canvia completament, com es mostra a la figura 
25: 
Fig. 25: Classificació general instal·lacions de comunicacions, elaboració pròpia. 
Un cop eliminats els elements sobrants, ens quedem amb dos elements a nivell de 









Per arribar a tindre una idea sobre la durabilitat d'un element, és important saber que 
provoca el seu desgast, per això hem afegit l'apartat d'agents de degradació, on 
s'anoten les causes previsibles i principals de degradació per cada element a la 
columna corresponent, segons el termini en el que poden aparèixer les deficiències. 
Els agents de degradació aniran agrupats segons siguin agents mecànics, químics, 
electromagnètics, tèrmics o biològics, com a caràcter informatiu i també per evitar 
confusió sobre agents que puguin tindre una nomenclatura semblant. 
A la figura 26 es mostrarà com a exemple l'apartat d'agents de degradació per la 
peça fusteria d'alumini: 
Fig. 26: Agents de degradació fusteria d'alumini, elaboració pròpia. 
Com a agents que afecten l'element a mig termini (entre 10 i 50 anys), trobem el 
desgast degut a l'ús que en fan els usuaris per la part dels agents mecànics i les 
dilatacions i contraccions degudes als canvis de temperatura. A llarg termini(50+ 
anys), trobem la erosió provocada per la pluja i el vent com a agents mecànics i la 
oxidació per l'aire i l'aigua també afecta a llarg termini, degut a les qualitats de 
l'alumini. En el cas d'aquests dos últims agents, es pot veure una de les utilitats 
d'agrupar segons tipologia, ja que podrien comportar confusió. Com a últim agent 
que afecta a llarg termini, hi han els rajos del Sol com a agent electromagnètic.  
La fusteria comparteix els mateixos agents que el vidre simple, com reflecteix la 
figura 27: 
Fig. 27: Agents de degradació vidre simple, elaboració pròpia. 
En el cas del vidre, podríem destacar la manca d'agents que puguin degradar-lo a 
curt termini, com un impacte prou fort per provocar el trencament, però no és algo 
que entri dins l'ús previsible l'element i tampoc és un factor que provoqui degradació 
de per si, ja que causa la fallada instantània. 
En canvi si que hi han agents que encara que no entrin dins l'ús previsible de 
l'element, si que podem considerar anotar-los, ja que són prou significatius, com es 
mostra a l'exemple de la figura 28: 
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Fig. 28: Agents de degradació fusteria interior, elaboració pròpia. 
Si bé els tèrmits i corcs no són agents de degradació que afectin constantment, s'ha 
de tindre en compte la possibilitat la seva aparició. 
A l’hora d’estimar la vida útil, la vida útil de referència es determinarà segons els 
següents estudis i treballs acadèmics; Residential Rehabilitation Inspection Guide 
(NIBS - National Institute of Building Sciences, 2000), Vida útil ponderada de las 
edificaciones (González Mora, 2005) Propuesta metodológica para estimar la vida 
útil de los sistemas constructivos de fachadas y cubiertas utilizados actualmente con 
más frecuencia en la edificación española a partir del método propuesto por la norma 
ISO-15686 (Madrigal, 2017).  
Per decidir sobre la vida útil de referència, es farà una comparació entre les fonts 
que continguin l'element. En el cas que per el mateix element la vida útil sigui molt 
diferent entre les fonts, es farà servir el criteri propi per decidir quina és la més fiable, 
però per norma general, per elements de cobertes i façanes es tindrà més en compte 
el treball Propuesta metodológica...al estar enfocat en aquests elements. Per als 
demés elements, tindrà més pes el treball Vida útil ponderada de las edificaciones, 
també per ser un treball acadèmic enfocat a estimar les vides útils dels elements de 
la edificació. Novament, sempre s'ha de tindre en compte el criteri propi i la 
experiència en el món real a l'hora de discriminar la informació. 
A continuació s’enumeren de forma general les vides útils de referència principals 
fetes servir: 
• Elements estructurals de ciment: 100 anys. 
• Blocs ceràmics: 81 anys. 
• Bigues i biguetes metàl·liques: 65 anys. 
• Bigues de formigó armat: 85 anys. 
• Pintures: 10 anys. 
• Aplacat ceràmic: 40 anys. 
• Aplacat de pedra natural: 50 anys. 
• Fusteria d’alumini: 37,5 anys. 
• Vidre simple: 35 anys. 
• Persianes: 40 anys. 
• Portes metàl·liques: 45 anys. 
• Paviment ceràmic de coberta: 50 anys. 
 
Impacte del pla de manteniment en edificis existents 
44 
• Làmines impermeabilitzants: 35 anys. 
• Coberta de fibrociment: 35 anys. 
• Portes de fusta: 30 anys. 
• Baixants de PVC: 20 anys. 
• Baixants de fibrociment: 40 anys. 
• Comptadors fontaneria: 50 anys. 
• Canalitzacions i claus de pas de coure: 50 anys. 
• Terminals de fontaneria: 15 anys. 
• Quadres de comandament elèctric: 30 anys. 
• Cablejat de coure: 60 anys. 
• Manegues i tubs: 25 anys. 
• Comptadors electricitat: 40 anys. 
• Fusibles: 100 anys. 
• Bombes de calor: 17 anys. 
• Calderes: 15 anys. 
• Mecanismes d’extracció d’aire: 30 anys. 
• Antenes TDT: 30 anys. 
• Parells de coure: 30 anys. 
Aquestes vides útils s’adaptaran a les condicions en les que es troben mitjançant el 
mètode de factors. És donarà un valor de 1 als factors que no influeixin en l’element, 
o bé que se’n desconeguin les seves condicions, com seria el cas de la 
fonamentació com es mostra a la figura 29: 
 
 
Fig. 29: Vida útil estimada dels fonaments, elaboració pròpia. 
Al no poder accedir a l’element i tindre informació de les seves condicions, assumim 
la vida de referència de forma inalterada. 
En el cas del factor de grau de manteniment, és donarà el valor donant per fer que 
es realitzaran les tasques de manteniment indicades, i per tant influirà positivament 
en la seva durabilitat, en el cas dels elements sobre els quals es decideixi fer un 
seguiment.  
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Com es veu a la figura 30, tenint en compte el manteniment que s’ha decidit aplicar 
sobre els elements del quadre de protecció, s’ha decidit que el manteniment causarà 
un augment significatiu en la vida útil de l’element: 
Fig. 30: Vida útil estimada quadres de comandament elèctric, elaboració pròpia. 
Aquest cas exemplifica la possibilitat de revisar la vida útil estimada de l’element un 
cop fetes les decisions pertinents. 
Fins i tot en elements del mateix tipus com els murs de càrrega pot variar la vida útil 
depenent en les condicions. A la figura 31 es mostra la vida útil estimada dels murs 
de càrrega en general: 
Fig. 31: Vida útil estimada murs de càrrega, elaboració pròpia. 
En aquest cas s’ha decidit reduir la vida útil estimada degut a les càrregues que 
haurà de suportar, però no es té en compte la influència de l’exterior. 
En canvi a la façana, que també és un element portant, s’han de tindre els agents 
atmosfèrics, com es veu a la figura 32: 
Fig. 32: Vida útil estimada de la façana, elaboració pròpia. 
Al contrari que els murs interiors, la influència de les condicions externes si que es 
fan notar. 
Finalment, en l’apartat de les reposicions, es farà una estimació en brut de les 
reposicions que seran necessàries per cada element partint del principi del cicle de 
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5.2.3 Manteniment 
A l’hora de decidir quin tipus de manteniment aplicar, s’ha intentat aplicar el 
manteniment basat en la condició el màxim possible, es a dir, primer fer una revisió 
de l’element i després decidir si cal fer accions posteriors. D’aquesta manera s’eviten 
reposicions innecessàries, al mateix temps que s’assegura en la mesura del possible 
que no hi ha possibilitat de fallada inesperada. 
Tenint en compte el tipus d’edifici, s’ha intentat ser el màxim d’eficient possible tenint 
en compte cada element. 
A continuació és fa un llistat general de les operacions de manteniment que s’han fet 
servir al cas pràctic: 
• Fonaments: sense manteniment planificat. 
• Estructura: inspecció cada 10 anys. 
• Façanes: inspecció i neteja cada 10 anys. 
• Finestres: reposició al final de la seva vida útil estimada. 
• Persianes: sense manteniment planificat. 
• Portes: reposició al final de la seva vida útil estimada. 
• Pintures: repintat al final de la seva vida útil estimada. 
• Terrats transitables: neteja cada 6 mesos, reposició al final de la vida útil 
estimada de la làmina impermeable. 
• Coberta inclinada: reposició al final de la seva vida útil estimada per un 
element de diferent material. 
• Compartimentació interior: inspecció cada 20 anys. 
• Recollida d’aigües grises i residuals. inspecció i neteja cada 10 anys. 
• Recollida d’aigües pluvials: reposició al final de la seva vida útil estimada per 
un element de diferent material. 
• Xarxa de distribució d’aigua: inspecció cada 5 anys. 
• Terminals de fontaneria: reposició cada 20 anys. 
• Instal·lació elèctrica: inspecció anual. 
• Conductes d’extracció d’aire: neteja cada 10 anys i reposició al final de la 
seva vida útil. 
• Antenes de recepció TDT: inspecció cada 5 anys. 
• Escomesa parells de coure: reposició de la seva vida útil estimada. 
Le operacions s’han basat en criteri propi i la Guia pràctica del manteniment dels 
edificis (Diputació de Girona, 2012) 
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 En els dos extrems de tipus de manteniment tenim el subsistema de fonaments i el 
subsistema d’estructura com es mostra en les conclusions de la figura 33: 
Fig. 33: Conclusions fonamentació i estructura, elaboració pròpia. 
Degut a la impossibilitat de fer cap revisió als fonaments, no es pot planificar cap 
operació en els fonaments, mentre que l’estructura si que es pot inspeccionar, 
facilitant el seu manteniment, com es mostra a la figura 34: 
Fig. 34:Manteniment fonamentació i estructura, elaboració pròpia. 
Aquest cas posa el focus en poder interpretar la mantenibilitat de l’element, ja que si 
bé tant els elements de la estructura com els fonaments s’han considerat elements 
amb baixa mantenibilitat, com es mostra a la figura 35 on es mostra la mantenibilitat 
dels fonaments i la estructura vertical, la accessibilitat per fer inspeccions i la 
possibilitat d’esmenar petites deficiències trobades fa que l’estructura sigui més 
mantenible.  
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Fig. 35:Mantenibilitat fonamentació i estructura, elaboració pròpia. 
Com a últim cas destacat, hem volgut posar les cobertes planes, figura 36, per 
exemplificar la importància de conèixer la relació de diferents elements entre si i la 
seva funció. 
 
Fig. 36: Mantenibilitat fonamentació i estructura, elaboració pròpia. 
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En aquest cas, les cobertes en si són accessibles per el que es podria considerar un 
manteniment basat en la condició, però degut a la impossibilitat de comprovar l’estat 
de la làmina i les filtracions que es provocarien en cas de trencament, s’opta per la 
reposició de les cobertes quan s’arriba al final de la vida útil estimada de la làmina. 
5.3 Deficiències evitables. 
En aquest apartat es farà un breu recull d’algunes de les deficiències que es podrien 
haver evitat si s’haguessin aplicat mesures similars al cas pràctic des del principi. 
La primera deficiència la trobem a les biguetes metàl·liques oxidades, a la figura 37: 
 
Fig. 37: Oxidació biguetes, informe ITE. 
 
 
Impacte del pla de manteniment en edificis existents 
50 
Amb les revisions periòdiques s’hagués detectat abans la deficiència en primer lloc, i 
amb el repintat i protecció s’hagués evitat completament. 
La segona la trobem a les façanes posteriors, que mostren una important 
degradació, com mostra la figura 38: 
 
Fig. 38: Degradació façanes posteriors, informe ITE. 
Amb la neteja i inspecció periòdica de l’element s’hagués evitat que les façanes 














L’últim exemple a la figura 39 mostra l’aparició d’humitats per la degradació dels 
baixants. 
Fig. 39: Humitats, informe ITE. 
Amb la inspecció periòdica s’haguessin detectat abans les deficiències i les humitats 
no s’haurien estès tant. 
Malgrat no haver fet un pla de manteniment minuciós, les deficiències més 
apreciables podrien ser previngudes. 
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6  Capítol 6: Conclusions/recomanacions 
Arreu del món hi han hagut  avanços pel que fa la investigació i recerca en temes 
que estan relacionats amb el manteniment, malgrat tot no hi ha una unificació de la 
recerca d'aquests temes per poder establir una metodologia concreta. 
En aquest treball s'han pogut identificat els aspectes claus del manteniment dels 
edificis i mitjançant el contrast d'informació, s'han pogut unir aquests aspectes en 
una metodologia per poder dur a terme la redacció d'un pla de manteniment, així 
complint l’objectiu general del treball. Encara que si bé està enfocada en les 
necessitats dels edificis ja existents, la majoria dels quals manquen aquest pla, 
aquesta metodologia és aplicable a edificis de nova construcció. 
De la metodologia que s’ha creat cal destacar la creació d’un excel on plasmar tota 
la informació necessària per dur a terme un pla de manteniment. En primer lloc s’ha 
produït una classificació flexible i ordenada dels elements de l'edifici, que facilitarà la 
seva descripció i poder trobar la relació entre elements, a més a més permet fer un 
manteniment més o menys exhaustiu segons les necessitats.  
Després de la classificació dels elements, la metodologia incorpora la identificació i 
nivell d’afectació dels agents de degradació que influeixen als elements, la estimació 
de la vida útil dels elements sobre els quals es vol actuar mitjançant el mètode de 
factors de la ISO-15686 i la enumeració del nombre de reposicions estimades que 
s’han de fer de l’element. Un altre aspecte que s’afegeix és la graduació de la 
mantenibilitat de cada element, dividia en tres grups abans de donar un grau final. 
Tota aquesta informació és de gran ús a l’hora de prendre millors decisions sobre la 
tipologia de manteniment, el calendari d’operacions i quines són les operacions més 
adients. 
Amb la classificació i la incorporació d’aquests aspectes es compleix un altre objectiu 
del treball, que era la d’identificar els aspectes més importants a tindre en compte a 
l’hora de fer un manteniment. 
Finalment, s’han trobat deficiències a la ITE del cas pràctic que es podrien haver 
evitat només que s’hagués seguit l’exemple bàsic d’operacions de manteniment del 
cas pràctic. 
Durant el desenvolupament del treball s'han trobat varies qüestions que dificulten el 
poder dur a terme un manteniment més acurat: 
• Les inspeccions obligatòries en l'àmbit nacional, en aquest cas la ITE, no 
estan enfocades al posterior manteniment de l'edifici, el qual dificulta tindre 
una base inicial d'on començar a formar el pla de manteniment. És necessària 
una altra inspecció pensada en la captació d'informació sobre els elements de 
l'edifici. 
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• Falta d'informació centralitzada i accessible sobre la durabilitat dels elements. 
Per al mètode de factors de la ISO-15686 cal consultar varies fonts per trobar 
vides útils de referència fiables, el qual disminueix la precisió de la predicció 
• Necessitat de com a mínim guies més específiques sobre les operacions de 
manteniment recomanades provinents d'òrgans oficials. 
Un millor manteniment del parc urbanístic actual proporcionarà beneficis 
mediambientals, d'habitabilitat i de seguretat entre altres aspectes, per el qual és 
important seguir en la recerca d'aquest tema. 
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8 Annexos 
8.1 Annex 1: Classificació de sistemes. 
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8.2 Annex 2: ITE cas pràctic 
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Curt Mig Llarg Referència A B C D E F G Estimada Alta Mitjana Baixa Baixa Mitjana Alta Sense Amb necessitat
Difícil 
obtenció
Alta Mitjana Baixa Correctiu Predeterminat Basat en la condició Curt Mitjà Llarg
01 01 Fonamentació
01 02 01.02 Fonamentació superficial
Impossibilitat d'accés A.M:Càrregues, vibracions del 
subsòl.
A.Q: Degradació per la humitat. 100 1 1 1 1 1 1 1 100 0 x x x x
Es considerarà la vida útil estimada dels 
fonaments com la vida útil estimada de 
l’edifici. 
No es pot fer inspecció ocular de l’element.
x x
Degut a la inaccesibilitat de l’element no 
es pot dur a terme cap operació de 
manteniment planificada.
02 02 Estructura
Degut a la longevitat estimada dels elements 
en relació amb la de l’edifici i els 
inconvenients derivats de la seva reposició, 
no es considera adient la substitució 
predeterminada dels elements. De forma 
general, una evaluació periódica del seu 
estat i posterior presa de decisons sobre les 
operacions a dur a terme resulta més 
beneficiós.
x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 01 02.01 Estructura vertical
02 01 01 02.01.01 Pilars de maó
A.M:Càrregues,sobrecàrregues 
puntuals degudes a l’ús.




81 1 1 1 1 1 1 1,1 84,6 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 01 10 02.01.10
Murs de càrrega de 
fàbrica de maó
A.M:Càrregues, sobrecàrregues 
puntuals degudes a l’ús.




81 1 1 1 1 1 1 1,1 84,6 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 02 02.02
Estructura horitzontal 
02 02 03 02.02.03 Bigues metàl·liques
A.M:Càrregues, sobrecàrregues 
puntuals degudes a l’ús.
A.Q: Oxidació.
A.T:Dil·latacions i contraccions. 65 1 1 1 1 1 1 1,1 71,5 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 02 06 02.02.06 Biguetes metàl·liques
Biguetes en contacte amb l’aire. A.M:Càrregues, sobrecàrregues 
puntuals degudes a l’ús.
A.Q: Oxidació.
A.T:Dil·latacions i contraccions. 65 1 1 1 1 1 1 1,1 67,9 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 02 06 01 02.02.06.01 Pintura de protecció
A.Q: Degradació per la humitat
A.T:Dil·latacions i contraccions. 7 1 1 1,1 1 1 1 1 8,1 12 x x x x x x
Repintat de la part exposada de les biguetes cada 
8,5 anys.
02 02 07 02.02.07 Biguetes de formigó armat
A.M:Càrregues, sobrecàrregues 
puntuals degudes a l’ús.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions. 85 1 1 1 1 1 1 1,1 88,8 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 02 10 02.02.10 Solera
A.M:sobrecàrregues puntuals 
degudes a l’ús.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
100 1 1 1 1 1 1 1 100,0 0 x x x x
No es pot fer inspecció ocular directa de 
l’element.
x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 02 13 02.02.13 Entrebigat
02 02 13 01 02.02.13.01 Taulell ceràmic
A.M: Sobrecàrregues puntuals 
degudes a l’ús.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions. 81 1 1 1 1,1 1 1 1,1 98,0 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 02 13 03 02.02.13.03 Revoltó ceràmic
A.M: Sobrecàrregues puntuals 
degudes a l’ús.
A.Q: Degradació per la humitat.  
A.T:Dil·latacions i contraccions.
81 1 1 1 1,1 1 1 1,1 98,0 1 x x x x x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 03 02.03
Coberta amb forjat 
horitzontal
02 03 01 02.03.01 Capa formació pendent
A.M:Càrregues.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions. 100 1 1 1 1 1 1 1 100,0 0 x x x x
No es pot fer inspecció ocular directa de 
l’element.
x x
Inspecció dels elements cada 10 anys.
02 05 02.05 Estructura escala
02 05 03 02.05.03 Volta ceràmica
A.M:Càrregues,sobrecàrregues 
puntuals degudes a l’ús.




81 1 1 1 1 1 1 1,1 89,1 1 x x x x x x





03 01 03.01 Façana principal
Per l’any de construcció, suposem 
que no disposa d’aïllament tèrmic.
03 01 01 03.01.01 In situ
03 01 01 02 03.01.01.02 Cambra d’aire
Aquest element no precisa de 
manteniment.
03 01 04 03.01.04 Acabats vistos
03 01 04 03 03.01.04.03 Fàbrica maó
Façana portant. A.M:Càrregues. Sobrecàrregues 
puntuals degut a l'ús. Desgast 
per l'acció del vent i la pluja.
A.Q: Degradació per la humitat.




81 1 1 1 1 1 1 1,1 80,4 1 x x x x
Per la longevitat de l'element i els 
inconvenients que comporta la seva 
substitució, operacions de neteja i 
inspeccions periòdiques resulten més 
beneficioses. x x
-Neteja i inspecció de l'element cada 10 anys.
03 01 05 03.01.05 Acabats revestits
03 01 05 01 03.01.05.01 Arrebossat i pintat
A.M:  Desgast per l'acció del vent i 
la pluja.
A.Q:Degradació per la humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.B: Aparició de microorganismes.
A.E:Rajos del Sol
10 1 1 1 1 1 1 1 9,5 10 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat.
x x
-Neteja i repintat de l'element cada 10 anys.
03 01 05 05 03.01.05.05 Aplacat ceràmic
A.M:Desgast per l'acció del vent i 
la pluja.




A.E: Rajos del Sol.
40 1 1 1 1 1 1 1,1 44 2 x x x x
Donada la possibilitat de realitzar 
inspeccions visuals de l'element i operacions 
de neteja, considerem que el manteniment 
basat en la condició resulta més beneficiós.
x x
-Neteja i inspecció de l'element cada 10 anys.
03 01 05 06 03.01.05.06 Aplacat pedra natural
Part de la façana corresponent a 
planta baixa.
A.M:Desgast per l'acció del vent i 
la pluja. Desgast degut als 
vianants.




A.E: Rajos del Sol.
50 1 1 1 1 1,1 1 1,1 57,8 1 x x x x
Donada la possibilitat de realitzar 
inspeccions visuals de l'element i operacions 
de neteja, considerem que el manteniment 
basat en la condició resulta més beneficiós.
x x
-Neteja i inspecció de l'element cada 10 anys.
03 02 03.02 Altres façanes
03 02 04 03.02.04 Acabats vistos
03 02 04 03 03.02.04.03 Fàbrica maó
Façana portant. A.M:Càrregues. Sobrecàrregues 
puntuals degut a l'ús. Desgast 
per l'acció del vent i la pluja.
A.Q: Degradació per la humitat.




81 1 1 1 1 1 1 1,1 80,4 1 x x x x
Per la longevitat de l'element i els 
inconvenients que comporta la seva 
substitució, operacions de neteja i 
inspeccions periòdiques resulten més 
beneficioses. x x
-Neteja i inspecció de l'element cada 10 anys.
03 02 05 03.02.05 Acabats revestits
Temporalitat Operacions de mantenimentAccesibilitat Dificultat tècnica Necessitat de material específic Global Tipus de mantenimentConclusions sobre els condicionants
Pla de manteniment
Comentaris addicionals
A B C D C.Complert A)Subsistema B)Part C)Component D)Peça Informació addicional
Agents de degradació Vida útil
Estimació 
reposicions
QUADRE DE PRESA DE DECISIONS
Codificació Classificació Durabilitat Mantenibilitat
Page 1
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03 02 05 01 03.02.05.01 Arrebossat i pintat
A.M:  Desgast per l'acció del vent i 
la pluja.
A.Q:Degradació per la humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.B: Aparició de microorganismes.
A.E:Rajos del Sol
10 1 1 1,1 1 1 1 1 10,0 10 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat.
x x
-Neteja i repintat de l'element cada 10 anys.
03 03 03.03
Fusteria i vidre en buits
d’obra
03 03 01 03.03.01 Finestres de façanes 52,4 1
El tipus de manteniment més adient per 
aquest element serà el manteniment 
preventiu predeterminat, tenint en compte la 
seva durabilitat i mantenibilitat.
Tenint en compte la relació entre les peces, 
la vida útil de la fusteria serà la que marqui la 
vida útil de tot l’element.
x x
-Reposició de l'element al final de la vida útil 
estimada de la fustería.
Es recomana fer una neteja periòdica de 
l'element.
03 03 01 03 03.03.01.03 Fusteria d’alumini
A.M: Desgast degut a l'ús.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.M: Desgast degut a l'acció del 
vent i la pluja.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.E: Rajos del Sol.
37,5 1 1,1 1 1 1,1 1,1 1,05 52,4 1 x x x x
Vidre simple
A.M: Desgast degut a l'ús.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.M: Desgast degut a l'acció del 
vent i la pluja.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.E: Rajos del Sol.
35 1 1,1 1 1,1 1,1 1,1 1,05 53,8 1 x x x x
03 03 03 03.03.03
Proteccions solars de 
façanes
03 03 03 0.1 03.03.03.01
Perisanes A.M: Desgast degut a l'ús.
A.Q:Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.E: Rajos del Sol
40 1 1 1 1,1 1,1 1,1 1,05 53,4 1 x x x x
Tenint en compte la funció de l'element, 
s'obtarà per un manteniment correctiu quan 
la propietat detecti fallada. x x
-Reposició en cas de fallada. Es recomana fer una neteja periòdica de 
l'element.
03 03 06 03.03.06 Portes de cobertes
Porta metàl·lica per accedir al terrat 
de coberta.
A.M:Desgast degut a l'ús.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.M: Desgast degut a l'acció del 
vent i la pluja.
A.E: Rajos del Sol.
45 1 1 1 1 1 1,1 1,1 51,7 1 x x x x
El tipus de manteniment més adient per 
aquest element serà el manteniment 
preventiu predeterminat, tenint en compte la 
seva durabilitat i mantenibilitat. Aprofitant 
l'accessibilitat de l'element, també es faran 
neteges periòdiques.
x x x
-Neteja de l'element cada 6 mesos, coincidint amb 
la neteja del terrat.
-Reposició de l'element al final de la seva vida útil.
03 04 03.04 Terrat/coberta plana
Tenint en compte la posició i funció de la 
làmina impermeable, la seva vida útil serà la 
que marqui la vida útil de tot l'element.
Al ser fàcilment accesibles, també s'ha de 
fer una neteja periòdica de les cobertes per 
evitar una degradació més ràpida de la 
prevista.
x x
-Reposició dels elements al final de la vida útil 
estimada de la làmina impermeable.
-Neteja cada sis mesos de totes les cobertes i 
terrats.
Si cap al final de la vida útil de l'edifici no 
es detecten deficiències relacionades 
amb la impermeabilització de la coberta, 
es pot considerar allargar la vida d'ús de la 
làmina impermeable, fent necessària una 
única reposició
03 04 01 03.04.01 In situ
03 04 01 01 03.04.01.01 Acabats
Ceràmic A.M:Desgast per el pas dels 
veíns. Desgast per l'acció del 
vent i la pluja.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.B: Aparició de vegetació
A.E: Rajos del Sol
A.B: Aparició de 
microorganismes.
50 1 1 1 1 1 1 1,1 52,3 1 x x x x
Tenint en compte la seva accessibilitat i 
relació amb la resta d'elements, la neteja 
periòdica de l'element es considera la 
operació més adient. x x
-Neteja cada 6 mesos de l'element.
03 04 01 02 03.04.01.02 Remats
Pintura de clorocaucho en terrat 
planta coberta
A.M: Desgast per l'ús de la 
coberta. Desgast per l'acció del 
vent i la pluja.
A.Q:Degradació per la humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.E:Rajos del Sol
10 1 1 1,1 1 1 0,9 1 9,0 11 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat.
x x
-Repintat de la coberta del terrat cada 8,5 anys.
03 04 01 04 03.04.01.04 Làmina impermeabilitzant
A.M:Desgast indirecte per l'ús de 
la coberta.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
35 1 1 1 1,1 1 1,1 1 42,4 2 x x x x
Per accedir a fer el manteniment de 
l'element cal remoure tots els altres 
elements de la coberta que estiguin per 
sobre. Degut a la impossibilitat de fer 
inspecció ocular i les conseqüències que 
podria comportar el mal estat de l'element 
per la resta de l'edifici, es considera més 
adient un manteniment predeterminat.
x x
03 05 03.05 Coberta inclinada
03 05 05 03.05.05 Fibrociment
A.M:Desgast per l'acció del vent i 
la pluja.
A.Q:Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.B:Aparició de microorganismes 
per l'acumulació de la brutícia.
A.E: Rajos del Sol
35 1 1 1 1 1,1 1 1 38,5 2 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat. La coberta es 
substituirà per un element d'un altre material.
x x
-Reposició de l'element al final de la seva vida útil 




03 06 01 03.06.01 Envans
A.M: Forces puntuals degudes a 
l'ús
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.B: Aparició de 
microorganismes.
81 1 1 1 1 1 1,1 1,1 98,0 1 x x x x
Degut a la vida útil estimada de l'element, no 
es preveu cap reposició. Si que es 
requeriràn inspeccions periòdiques, 
coincidint amb la inspecció d'altres elements 
si és possible, per detectar possibles 
difciències.
x x
-Inspecció de l'element cada 20 anys.
03 06 04 03.06.04 Fusteria interior
Portes de fusta A.B: Possible aparició de tèrmits i 
corcs.
A.M: Desgast degut a l'ús. 
Dil·latacions i contraccions per la 
humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
30 1 1 1 1 1 1,1 1 33,0 3 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat. x
-Reposició de l'element al final de la seva vida útil 
estimada.
03 06 05 03.06.05 Acabats interiors
03 06 05 04 03.06.05.04 Pintures i vinils
A.M: Desgast degut a l'ús. 
Dil·latacions i contraccions per la 
humitat.
A.Q: Degradació per la humitat. 
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.B: Aparició de microorganismes.
10 1 1 1 1 1 1,1 1 11 9 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat.
x x








04 01 01 04.01.01 Xarxa de recollida
04 01 01 01 04.01.01.01
Canalitzacions d’aigües 
pluvials
Fibrocement A.M:Desgast pel pas de l'aigua.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
40 1 1 1 1 1,1 1,1 1 48,4 2 x x x x
Per la falta d'accessibiitat a l'element, es 
considera el manteniment predeterminat 
basat en la seva reposició com el més 
adient.
x x
-Reposició de l'element al final de la seva vida útil.




Baixants vistos per façananes 
interiors.
A.M:Desgat per l'acció del vent i 
la pluja i el pas de l'aigua.
A.E: Rajos del Sol.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.Q: Degradació per l'aire i la 
humitat.
20 1 1 1 1 1,1 1,1 1,2 29,0 3 x x x x
Es poden aprofitar les inspeccions a les 
façanes interiors per inspeccionar l'element, 
fent viable un manteniment basat en la 
condició. x x
-Inspecció i neteja  dels elements cada 10 anys.




Baixants vistos per façananes 
interiors.
A.M:Desgat per l'acció del vent i 
la pluja i el pas de l'aigua.
A.E: Rajos del Sol.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.Q: Degradació per l'aire i la 
humitat.
20 1 1 1 1 1,1 1,1 1,2 29,0 3 x x x x
Es poden aprofitar les inspeccions a les 
façanes interiors per inspeccionar l'element, 
fent viable un manteniment basat en la 
condició. x x
-Inspecció i neteja  dels elements cada 10 anys.
04 02 04.02 Subministrament d’aigua
04 02 02 04.02.02 Comptadors
Centralitzats A.M: Desgast degut a l'ús i el 
pas de l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
50 1 1 1,1 1,1 1 1,1 1,1 70 1 x x x x
Tenint en compte la funció, vida útil estimada 
i possibilitat de realitzar inspeccions de
 l'element es considera més adient un 
manteniment basat en la condició. x x
-Inspecció i neteja de l'element cada 5 anys. Reposició de l'element a criteri de la 
companyia de subinistrament.
04 02 05 04.02.05 Xarxa de distribució Muntants de coure
04 02 05 01 04.02.05.01
Vàlvules i instruments de 
mesura i control de fluxe
A.M: Desgast degut a l'ús i el 
pas de l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
50 1 1 1,1 1,1 1 1,1 1,1 70 1 x x x x
Tenint en compte la vida útil estimada de 
l'element, els inconvenients que suposarien 
realitzar la seva reposició i la possibilitat de 
fer inspecció i neteja de l'element amb 
facilitat, es considera més adient un 
manteniment basat en la condició.
x x
-Inspecció i neteja de l'element cada 5 anys.
04 02 05 02 04.02.05.02
Canalitzacions d’aigüa 
sanitària
A.M: Desgast degut al pas de 
l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
50 1 1 1,1 1,1 1 1,1 1,1 70 1 x x x x
Tenint en compte la vida útil estimada de 
l'element, els inconvenients que suposarien 
realitzar la seva reposició i la possibilitat de 
fer inspecció i neteja de l'element amb 
facilitat, es considera més adient un 
manteniment basat en la condició.
x x
-Inspecció de l'element cada 5 anys.
04 02 05 05 04.02.05.05 Terminals de fontaneria
A.M: Desgast degut a l'ús i el pas 
de l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
15 1 1 1,1 1,1 1 1,1 1 19,1 5 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat. x x
-Reposició de l'element cada 20 anys.
04 03 04.03 Instal·lació elèctrica
Tenint en compte la funció dels elements i la 
possibilitat de realitzar inspeccions, de forma 
general s'opta per un manteniment basat en 
la condició.
x x
-Inspecció anual dels elements.
04 03 07 04.03.07
Quadres de comandament 
elèctric
x x x x x x
-Inspecció anual dels elements. Degut a la freqüència de les inspeccions, 




04 03 07 02 04.03.07.02 Interruptor diferencial
A.M: Desgast degut a l'ús
A.Q:Oxidació degut a l'aire i 
l'humitat.
A.E: Pas de l'electricitat.
30 1 1 1,1 1,1 1 1,1 1,2 45,7 2 x x x x x x
-Inspecció anual dels elements.
04 03 07 03 04.03.07.03 Interruptor automàtic
A.M: Desgast degut a l'ús
A.Q:Oxidació degut a l'aire i 
l'humitat.
A.E: Pas de l'electricitat.
30 1 1 1,1 1,1 1 1,1 1,2 45,7 2 x x x x x x
-Inspecció anual dels elements.
04 03 08 04.03.08 Canalitzacions elèctriques
04 03 08 03 04.03.08.03 Cablejat
A.Q: Degradació per la humitat.
A.E: Pas de l'electricitat. 60 1 1 1 1,1 1 1,1 1,1 79,9 1 x x x x x x
-Inspecció anual dels elements.
04 03 08 04 04.03.08.04 Manegues i tubs
A.M:Impactes dels usuaris. A.Q: Degradació per la humitat.
25 1 1 1 1,1 1 1 1,1 30,3 3 x x x x x x
-Inspecció anual dels elements. Degut a la freqüència de les inspeccions, 
no es conisdera necessàri fer reposicions 
preplanejades.
04 03 09 04.03.09
Dispositius de control i 
maniobra
04 03 09 01 04.03.09.01 Comptadors
Individuals A.Q:Oxidació degut a l'aire i 
l'humitat.
A.E: Pas de l'electricitat.
40 1 1,1 1 1,1 1 1,1 1,2 61,0 1 x x x x x x
-Inspecció anual dels elements. Reposició de l'element a criteri de la 
companyia de subinistrament.
04 03 09 02 04.03.09.02 Caixa general de protecció
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'humitat.
A.E: Pas de l'electricitat.
100 1 1 1 1 1 1 1 100 0 x x x x x x
-Substitució de l'element en el moment de fallada.
04 03 09 03 04.03.09.03 Fusibles
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'humitat.
A.E: Pas de l'electricitat.
100 1 1 1 1 1 1 1 100 0 x x x x x x
-Substitució de l'element en el moment de fallada.
04 04 04.04 Calefacció
04 04 02 04.04.02 Bomba de calor
A.M: Desgast per l'acció del vent i 
la pluja.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
A.E: Rajos del Sol
17 1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1 23,8 4 x x x x
Per la funcó de l'element, el manteniment 
que considerem més adecuat és el 
predeterminat.
x
-Reposició de l'element cada 24 anys.
04 05 04.05 Aigua calenta sanitària
04 05 02 04.05.02 Calderes
A.M: Desgast degut al pas de 
l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
15 1 1 1 1,1 1 1,1 1,1 20,0 5 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat.
x x
-Reposició de l'element cada 20 anys.
04 05 07 04.05.07 Xarxa de distribució
A.M: Desgast degut a l'ús i el 
pas de l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
50 1 1 1,1 1,1 1 1 1,2 69,3 1 x x x x
Tenint en compte la funció, vida útil estimada 
i possibilitat de realitzar inspeccions de 
l'element es considera més adient un 
manteniment basat en la condició.
x x
-Inspecció i neteja de l'element cada 5 anys.
04 05 08 04.05.08
Vàlvules i instruments de 
mesura i control
A.M: Desgast degut a l'ús i el 
pas de l'aigua.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.T:Dil·latacions i contraccions.
50 1 1 1,1 1,1 1 1 1,2 69,3 1 x x x x
Tenint en compte la funció, vida útil estimada 
i possibilitat de realitzar inspeccions de 
l'element es considera més adient un 
manteniment basat en la condició.
x x




04 07 01 04.07.01 Extracció de fums
04 07 01 01 04.07.01.01 Conducte d’extracció
A.M: Desgast degut a l'ús.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
30 1 1 1 1,1 1 1,2 1 39,6 2 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat, funció i 
vida útil estimada de l'element, es considera 
més adient un manteniment predeterminat.
x x
-Neteja de l'element cada 10 anys.
-Reposició de l'element als 40 anys.
04 07 01 02 04.07.01.02 Mecanisme d’extracció
A.M: Desgast degut a l'ús.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.E: Rajos del Sol
20 1 1 1 1 1 1,1 1,1 24,2 4 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat. x  x
-Reposició d el'element cada 25 anys.
04 07 04 04.07.04 Shunts
04 07 04 01 04.07.04.01 Conducte d’extracció
 A.M: Erosió pel pas de l'aire.
A.Q: Degradació per la humitat.
A.T: Dil·latacions i contraccions.
A.B: Aparició de 
microorganismes
81 1 1 1 1 1 1,2 1 97,2 1 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat, funció i 
vida útil estimada de l'element, es considera 
més adient un manteniment predeterminat, 
sense reposicions, basat en la neteja de 
l'element.
x x
-Neteja de l'element cada 10 anys.
04 07 04 02 04.07.04.02 Mecanisme d’extracció
A.M: Desgast degut a l'ús.
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.E: Rajos del Sol
20 1 1 1 1 1 1,1 1,1 24,2 4 x x x x
Tenint en compte la mantenibilitat de 
l'element, es considera més adient un 
manteniment predeterminat.
x x




04 10 01 04.10.01 Antenes
04 10 01 01 04.10.01.01 Antenes recepció TDT
A.M: Desgats per l'acció del vent i 
la pluja. 
A.Q: Oxidació degut a l'aire i 
l'aigua.
A.E: Rajos del Sol
30 1 1 1 1 1 1,1 1,2 37,6 2 x x x x
Degut a l'accessibilitat de l'element i les 
conseqüències que provocaría la seva 
fallada degut a la seva poscició posició, el 
manteniment més adient serà el basat en la 
condició.
x x
-Inspecció dels l'element cada 5 anys. En cas de detectar deficiències en la 
subjecció de l'antena, cal realitzar les 
reparacions en el menor temps possible 
per evitar la seva caiguda.
04 10 02 04.10.02
Escomeses 
telecomunicacions
04 10 02 03 04.10.02.03
Parells de coure
A.Q: Degradació per la humitat. A.E: Pas de l'electricitat.
30 1 1 1 1,1 1 1,1 1,1 39,9 2 x x x x x x
-Reposició de l'element als 40 anys.
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